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Oficina 6: Protecéo do Direito a Moradia nos Conflitos Fundiarios Urbanos

1. Introducao

A taxa de urbanizagdo no mundo vem aumentando aceleradamente,
especialmente a partir da segunda metade do século passado. No Brasil é diferente,
mas ndo € s6 uma nova populacdo que se adensam nas cidades e sim varios
problemas se soma tendo em vista a falta de planejamento, infra-estrutura para dar
suporte a nova demanda.

Dentre os problemas ha o da falta de moradia. Pois, sdo muitos os brasileiros
gue s tem acesso a moradia através de vias precarias. Logo as consequéncias
advindas desse tipo de apropriacdo tém sido assustadora nas areas ambientais,
sociais e urbanisticas. Causando um grande impacto de carga negativa sobre toda a
cidade.

A falta de alternativa para a classe baixa renda leva-os a ocupar de forma
irregular e informal, inclusive, areas ambientais protegidas por leis com fortes
restricdes de uso.

S&do0 muitos os tipos de irregularidades existentes: favelas, ocupacoes,
loteamentos clandestinos ou irregulares e corticos; tais ocupacdes ocorrem em
areas loteadas e ndo ocupadas, areas alagadas, areas de preservacdo ambiental,
areas de risco e em terrenos destinados a usos coletivos, equipamentos
comunitério, a programas habitacionais, a pragas e a parques.

As cidades de maior porte tém sido vistas pelas familias de baixa renda como
um lugar capaz de propiciar melhoria na qualidade de vida. Arapiraca nao ficou



atras, sendo a segunda maior cidade do Estado de Alagoas vém com o passar dos
anos tendo um rdpido crescimento populacional e conseqientemente um
crescimento desordenado com pouca ou nenhuma qualidade de infra-estrutura,
agravando ainda mais a situagédo habitacional. A respeito da urbanizacéo brasileira
registrou-se que:

“ Ao longo do século, mas, sobretudo nos periodos mais recentes, o
processo brasileiro de urbanizacéo revela uma crescente associagdo com a

pobreza, cujo l6cus passa a ser, cada vez mais, a cidade.” ( SANTOS,

1994 apud COSTA e SILVA, 2007.p.12)

2. Localizacédo e Aspectos Demograficos

E importante frisar que a localizacdo geogréafica de Arapiraca, a facilidade de
acesso rodoviario e a sua vocacdo de pélo regional de comércio e servico tém
contribuido para o aumento de correntes migratérias vindas do Sertdo e do Agreste
alagoano. O municipio de Arapiraca esta situado na regido Agreste de Alagoas, na
parte central do estado (Figura 1), sendo a segunda maior cidade do Estado em
termos populacionais. Enfim, o municipio situa-se cerca de 136 km de Maceid (AL),
capital do Estado, a 180 km de Aracaju (SE) e 380 km de Recife (PE).

Fonte: Secretaria do Estado de Alagoas de Recursos Hidricos e Irrigacao SERHI/AL,2002
Desenho: Antonio Rodrigues do Nascimento Junior.
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3. A evolucao urbana em Arapiraca

O processo de urbanizacdo de Arapiraca aconteceu de forma gradual e
consistente, o éxodo rural teve uma grande participacdo nesse contexto. Com uma
Otima centralizacdo no Estado de Alagoas, Arapiraca recebeu e recebe pessoas
advindas do Agreste, Sertdo Alagoano e dos Estados circunvizinhos. Com isso a
urbanizagdo se apresenta de forma nao planejada, gerando os tradicionais
problemas urbanos dentre eles, podemos citar a continua multiplicacdo de
loteamentos irregulares e clandestinos, favelas e cortigos.

O tecido urbano da cidade hoje é bastante fragmentado, com grandes vazios
urbanos, contribuindo para o aumento da divida social, ao excluir e afastar em
direcdo as areas periféricas, quase sempre sem infra-estrutura, sem transportes e
equipamentos sociais urbanos as familias de baixa renda.

Na década de 60 a 80 tanto na zona rural quanto na urbana. Este quadro
evolutivo do numero de habitantes superou dados do nordeste e a do Brasil. Tendo
uma concentracdo populacional na zona urbana 7,2 vezes maior do que na década
de 60 (COSTA e SILVA,2007 p.12)

Quadro 1-Evolucao da Populacgéo Total, Urbana Rural — Municipio de Arapiraca

Arapiraca 1991 1996 2000

Urbano 21.149 46.549 87.175 130.963 138.243 152.354
Rural 32.334 47.738 49.004 33.958 35.096 34.112
Total 53.483 04.287 136.179 164.921 173.339 186.466

Fonte: Plano Diretor Municipal de Arapiraca/ Censo IBGE 2000

4, Diagnoéstico da situagcédo habitacional

Conforme dados apresentados o crescimento populacional sé desencadeou
ainda mais a problematica habitacional, causando o inchaco da area e a
intensificacdo das habitacfes precérias e ilegais em areas inadequadas.

O que temos observado ao longo dos anos, principalmente pos década de 60,
na maioria das cidades brasileiras foi o agravamento da situacdo habitacional e
consequentemente da qualidade de vida da populagéo, como reflexo, tornando cada
vez mais evidente a necessidade do enfrentamento do problema, o qual requer uma
abordagem ampliada com a integracdo das politicas publicas e o envolvimento da
sociedade. A moradia € um direito humano que deve garantir o acesso de seus
usuarios ao conjunto de bens e servigcos publicos.

O diagnéstico da situacdo habitacional do Municipio de Arapiraca (2004),
considerando a base conceitual acima, partiu da sistematizacdo do conhecimento
disponivel com objetivos de caracterizar, qualificar e quantificar as necessidades
habitacionais existentes hoje. O quadro de exclusédo social do municipio, sobretudo
com relacdo a questdo de moradia é critico. Um levantamento do Déficit
Habitacional de Arapiraca (Censo IBGE, 1991), estimou para o0 ano de 1997 um
déficit de 7.418 moradias, e um indice de 14% da populacdo vivendo em situagéo
precaria: domicilios rusticos, improvisados.



De acordo com as areas mapeadas e com a possibilidade de viabilizar varios
Projetos Integrados de Urbanizacdo de Assentamentos Precarios em Arapiraca,
foram elaborados estudos no sentido de melhor localizar e distribuir as intervencoées.
Assim, a equipe técnica da Prefeitura de Arapiraca definiu trés &reas poligonais, que
serdo objeto de proposta integrada de urbanizacdo, a serem trabalhadas para
intervencgéo planejada, devido a sua precariedade habitacional e a ma qualidade de
vida a que a populacdo esta submetida, sendo areas de risco social e de protecéo
ambiental as chamadas ZEIS, assim distribuida.

Poligonal 01: 1 - Capiata (parte da favela caboje), 2 - Teoténio Vilela (parte da
favela caboje), 6 - Olho D’agua dos Cazuzinhos, 7 - Cacimbas e 8 - Manoel Teles
(Rua e Travessa Antonia Leite, Ruas Sales Brasil, Rua Ipiranga “Quicassa”).
Poligonal 02: 9 - Frei Dami&o e 10 - Canafistula

Poligonal 03: 3 - Mangabeiras, 4 - Quati e 5 - Planalto

No diagnéstico de caracterizacdo das areas em precariedade habitacional,
foram consideradas as questdes referentes a situacdo de risco, niumero de familias,
infra-estrutura existente, situacdo fundiaria, necessidade de remocdo, grau de
organizacdo da populacdo e ocorréncia de intervengdes urbanas no entorno. Este
trabalho apontou um quadro preocupante em relacdo a questdo habitacional do
municipio, que foi assim sintetizado:

e Dez assentamentos subnormais incluindo favelas e ocupacfes em area de
risco;

Quatro assentamentos tém mais de 100 familias residentes em cada um;

¢ Apenas dois tem abastecimento de agua regular.

Apenas no bairro Manoel Teles ha infra-estrutura de saneamento, em

algumas areas; e

A maioria dos assentamentos estd caracterizada pelos riscos social e
ambiental grave.

Assim, a equipe técnica da Prefeitura de Arapiraca definiu neste projeto a
Poligonal 3 (devido a precariedade habitacional, a ma qualidade de vida e aos riscos
sécio-ambientais) como objeto de intervencdo integrada, a ser trabalhada através
de uma acgao planejada e conjunta: populagao, poder publico, ONG’s, etc.

5. Diagndstico da area de intervencéao

A éarea objeto de estudo desta proposta se localiza nas imediagfes do lixao,
local para onde é destinada a maior parte dos residuos soélidos do municipio,
denominado de Conjunto Mangabeiras. Conforme pode ser observado tanto nos
estudos quanto em visitas in loco, esta area necessita de intervengdo integrada e
esta localizada na poligonal 3, que abrange as comunidade de Planalto, Quati e
Mangabeiras.

Com o acima exposto justifica-se a escolha da area como objeto de
estudo, levando em consideracdo uma série de aspectos analisados a partir
de critérios de selecédo, basicos preestabelecidos como os descritos abaixo:

e A renda média familiar (salario minimo/més), abaixo de 01 (um) salario
minimo;



A caracterizacdo da area como de extremo risco social e ambiental,

e A urgéncia em implantar na area medidas de contencédo a expanséao da
ocupacao irregular sobre o aterro sanitario:

e A necessidade de implantar medidas mitigadoras de impacto ambiental,

e A possibilidade de legalizacao fundiéria;

Com base nos critérios acima citados foi priorizada a area proxima ao
Conjunto Mangabeiras j& instalado, especificamente a favela localizada no entorno
do aterro sanitario.

Nesta comunidade foi realizado o diagndstico sécio-econémico utilizando-se
os instrumentos de pesquisa social, cadastramento dos assentamentos precarios e
entrevistas com pessoas de referéncia e moradores da area.

Fig.: HabitacBes precarias - Fonte: Seduma - PMA



6. Aspectos Historicos da Ocupacéao

O inicio da ocupacgéo no bairro data de 1997 e se intensificou a partir da
construcdo das primeiras células do aterro sanitario. As familias de baixa renda
perceberam na area uma forma de subsisténcia. Através da geracdo de renda que a
catacdo do lixo permite. Assim, a partir de 1997 intensificando a ocupacao, os lotes
foram ocupados de qualquer maneira gerando um bairro desordenado e com graves
problemas fisicos, sociais e ambientais.

A “favela do lixdo” surgiu juntamente com o crescimento do déficit habitacional
do municipio. A ocupacdo da area data de aproximadamente da década de 1920,
qguando da instalacdo do proprio lixdo da cidade, sendo os ultimos anos o periodo
gue houve um maior adensamento. A area compreende aproximadamente 200
barracos de lona e papelao, tendo o total de moradores superior a 800 pessoas, que
la fixaram-se e sdo provenientes em sua maioria da zona rural de Arapiraca, de
municipios circunvizinhos ou de outros estados.

Conforme foi evidenciado, 100% das familias se encontram em situacao
imobiliaria clandestina e irregular, sendo assim consideradas ocupa¢fes em areas
invadidas.

E necessario observar que o0 universo que compde estes
assentamentos precarios, como referidos acima, ndo possui as condi¢cdes
adequadas de uma moradia digna, tendo em vista as condi¢cdes de
insalubridade da area e a falta de infra-estrutura justificada pelas condicGes
ambientais.

7. Aspectos Fisicos e Servigos Basicos

Quanto aos aspectos fisicos das habitacbes podemos caracterizar as
moradias como extremamente precarias se observando o percentual de 90%
construidas com materiais tais como: papeldo, plastico, barro e outros materiais
reaproveitaveis, em geral com apenas um cédmodo, e que se situam entorno do lixao.
No local, o lixo se encontra ao ar livre, onde os catadores de lixo, habitantes da
comunidade, que buscam a matéria prima para garantir sua subsisténcia. A falta de
condicdes de higiene do local colabora para agravar a situagdo precéria, em seus
aspectos sanitarios e ambientais, das familias residentes na favela.

Segundo levantamento de campo realizado pela Prefeitura Municipal de
Arapiraca (2002), nenhum dos moradores sdo beneficiados pela rede de
abastecimento de 4gua com ligagBes domiciliares, sédo abastecidos por carros pipas
ou na sua falta percebem uma taxa em média de R$ 3,00 (trés reais) aos vizinhos na
proximidade (Conjunto Mangabeira), fato compreensivel, tendo em vista a ocupagéo
ter acontecido de forma irregular. Assim, algumas familias utilizam aguas que se
misturam com as aguas sujas de lavagem de roupas, loucas e de esgoto sanitério,
contaminando e vitimando as criangas e adultos frequientemente. Ainda de acordo
com o referido relatério a Companhia Energética de Alagoas (CEAL) atende a 52%
dos barracos, 27,1 % fizeram ligacdes clandestinas e 20,9% utilizam velas ou
candeeiros. Ndo ha posto policial na comunidade.

Observa-se que as moradias ndo possuem banheiro, contribuindo para o
surgimento de doencas, pois os dejetos humanos séo colocados em bolsas plasticas
e jogados no entorno das casas.



Com relacdo a telecomunicacdo, foi constatado que existe 1 orelhdo
disponivel.

Essas séo as reais e verdadeiras condicfes habitacionais em certos pontos
na cidade de Arapiraca especificamente na Serra da Mangabeira, que merecem
serem revista pelo poder publico com certa urgéncia.

E partindo dessa realidade que o projeto se propds a acompanhar o poder
publico municipal na elaboracdo e acompanhamento de alternativas que assegurem
a reforma urbana que segundo Rodrigues “é necessaria porque apenas poucos
poderosos decidem sobre o crescimento das cidades, violentando seu meio
ambiente. E preciso tornar as cidades mais justas e humanas” (RODRIGUES 2003,
p.63) e o direito a moradia visando o0 exercicio da cidadania.

Uma condicdo basica para tal exercicio, € o reconhecimento do direito a
moradia digna em que todos facam parte da cidade e usufruam plenamente de suas
oportunidades. Dai destaca-se a importancia do desenvolvimento de politicas
publicas que implementem mecanismos de regularizacdo fundiaria.

8. Depois da Constituicao de 1988, uma nova concepc¢do a partir do
Estatuto da Cidade.

Diante da realidade exposta, a ConstituicAo Federal de 1988 com o
reconhecimento constitucional do direito a moradia como um direito social (emenda
n° 26, de 14 de fevereiro de 2000) em consonancia com o Estatuto da Cidade
acompanhado pela medida provisoria n°® 2.220, de 4 de setembro de 2001, a
situagdo se transformou reuniu importantes instrumentos urbanisticos, tributarios e
juridicos que garantam e estabelecam a implantacdo de um Plano Diretor nas
cidades com o intuito de regulamentar o desenvolvimento espacial urbano. O
objetivo principal do Plano Diretor € garantir o acesso a terra urbanizada e
regularizada, garantindo aos cidadaos todos os servigos urbanos. Reconhecendo o
papel de cada municipio na formulacdo de diretrizes de planejamento urbano e na
conducéo do processo de gestédo das cidades.

O Plano Diretor de uma cidade vem com o intuito de fazer um estudo
detalhado do territério avaliando seu crescimento ao longo dos anos, destacando as
areas afetadas e apontando meios para conduzir a regularizacdo fundiaria atraves
de um adequado ordenamento territorial, mediante ao planejamento e controle do
uso do parcelamento e da ocupacao do solo.

9. Regularizagcéo Fundiéria

O termo regularizagcdo nédo tem s6 um sentido ele ndo se refere apenas aos
aspectos legais da moradia, pois, inclui programas de urbanizagdo das areas tidas
como informais, mas também como a implantacdo de uma infra-estrutura adequada
com prestacdo de servigos publicos. Integrando os assentamentos informais a
cidade e néo so a posse individual.

A regularizagédo fundiaria sustentavel é o conjunto de politicas que visam a
garantia e o reconhecimento do direito social de moradia, o0 pleno desenvolvimento



das funcdes sociais da propriedade urbana e o direito social ao meio ambiente
equilibrado, buscando sempre sua melhoria.

“O objetivo da regularizacdo fundiaria deve ser o de adequar os
assentamentos ilegais ao modelo legal ou ideal de cidade sustentavel, esta
definida como a que gera direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte, os servigcos publicos, o
trabalho e o lazer para as futuras geragées” (ESTATUTO DA CIDADE, art.

20, inciso I).

Os instrumentos de mediacdo e regularizacdo que estdo sendo estudados
para a cidade de Arapiraca sdo as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
Concessédo Especial de Uso para Fins de Moradia, Usucapido Urbano,
desapropriacao, etc.

As ZEIS séo zonas urbanas - areas publicas ou particulares - ocupadas por
populacdo de baixa renda, onde ha interesse de promover a urbanizacdo e/ou a
regularizacao juridica da posse da terra, para salvaguardar o direito a moradia.

Desapropriacdo € uma forma excepcional de aquisicdo da propriedade
privada pelo Poder Publico. Podendo ser aplicado em caso de necessidade, de
utilidade publica, ou de interesse social, como € o caso da regularizacdo fundiaria.

Concessao Especial de Uso para Fins de Moradia € um direito garantido pelo
Estatuto da Cidade para regularizar areas publicas onde residam moradores de
baixa renda, uma vez que os imdlveis publicos ndo podem ser adquiridos pela
usucapiao.

A Lei Usucapiao Urbano instrumento da regularizacdo onde o morador pode
adquirir a propriedade de acordo com o tempo de uso atendendo também todos os
requisitos basicos juridicos. O pedido de Usucapido tanto pode ser individual como
coletivo. No qual o Poder Publico podera assessora-los juridicamente, zelando para
gue o desfecho do processo ndo seja excessivamente demorado e desfavoravel
agueles que, legitimamente, devem ter reconhecido o dominio sobre os terrenos que
ocupam. (SOUZA, 2004 p.294)

Mas para ser produzido o impacto necessario a inclusdo social, algumas
estratégias para combater a pobreza precisam ser tomadas como a criagdo de
acOes que abram oportunidades de empregos e fonte de geracao de renda.

Seguindo essa linha de raciocinio a Secretaria de Desenvolvimento Urbano e
Habitacdo desenvolveu e esta implantando o Projeto Casa Legal que tem como
proposta o enfrentamento do desafio de regularizagdo fundiaria dos assentamentos
urbanos informais, buscando a constru¢ao de espacgos urbanos reconhecidos como
legal que abrigue a populacdo de baixa renda. O qual esta pesquisa esta
acompanhando no sentido de fornecer a prefeitura elementos para auto-correcao do
processo para ampliacdo de discussbes criticas da questdo, tendo uma
compreensao melhor da natureza e da dindmica dos processos sociais, econdmicos
e juridicos que séo responsaveis pela informalidade e quais as solucbes que
possam enfrentar toda essa problematica.



O Projeto Casa Legal € um processo que envolve diversos aspectos
urbanisticos e juridicos. Onde regularizar significa acomodar a populagdo em
moradias com condi¢des fisicas e servicos adequados para a familia e para a
comunidade. Juridicamente € uma maneira de reconhecer o direito e assegurar a
permanéncia dessa populacdo nas areas ocupadas.

Tendo em vista que regularizar um assentamento é um procedimento onde se
reconhece o direito a moradia dos ocupantes, o que permitira uma transformacéao
na economia informal imobiliaria transformando-a em legal permitindo dentre outras
vantagens o acesso dos moradores ao crédito em geral e imobiliario para melhoria
de suas habitacdes.

10. Consideragdes Finais

O processo de regularizacdo imobiliaria ora iniciado em Arapiraca tem
grandes desafios a serem superados em busca de tornar real o que a Constituicdo
Federal (1988) reza em seu artigo 1° “todo cidadao tem direito a condi¢cdes de vida
urbana digna e justica social, obrigando-se o Estado a assegurar: Moradia e toda
uma infra-estrutura adequada.” Por muitos anos vemos que este ainda ndo € um
direito de todos, mas novas politicas (como o Estatuto da Cidade, 2001) e
instrumentos foram desenvolvidos para nortear e dar condicbes de implementacao
de tais politicas dando suporte aos governos municipais nas questdes relacionadas
aos graves problemas enfrentados com as questdes urbanas, sociais e ambientais
gue afetam a vida de todos que habitam ou usufrui da cidade.

No caminho de minorar as precérias condicfes de habitacdo de boa parte da
populacdo de Arapiraca entende-se que o Projeto “Casa Legal” € um passo
importante que sem duvidas precisa ser fortalecido com o desenvolvimento e a
implementacdo de outras medidas como educacédo de melhor qualidade e geragao
de emprego e renda.

Como a proposta desta pesquisa inclui o acompanhamento e avaliacdo da
implementacédo do projeto citado e este ja esta sendo executado podemos apontar
alguns pontos positivos que vao além de legalizar a casa buscam incluir sécio-
economicamente a populacdo para tal possui uma metodologia interessante que
considera a participacdo de varios atores sociais para desenvolver acdes conjuntas
(poder publico, ONGs e comunidade) que visem a superacdo da vulnerabilidade
social a que estdo sendo submetidas, oportunizando a construcdo da consciéncia
coletiva da cidadania e a efetivagdo do acesso aos bens e servigos da sociedade.

A proposta é o enfrentamento do desafio de regularizagdo fundiaria dos
assentamentos urbanos informais na cidade de Arapiraca em Alagoas, buscando a
construcéo de espacos urbanos reconhecidos como legal que abrigue a populacéo
de baixa renda.
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